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Svenska Bostaders ytterstadsarbete

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Svenska Bostider beslutar f6ljande.

1.

Sarskilda medel avsitts i Svenska Bostidders budget i syfte att tydliggora
ytterstadsarbetet internt med en egen pott till férvaltningsomradena for
prioriteringar av langsiktiga satsningar och underhallsatgarder.

Det extra Budgetutrymmet avseende Jarvasatsningar pa mellan 150 och
175 mkr kvarstar till och med 2017

Vid upprustningsarbeten skall upphandlingsinstrumentet strategiskt
utnyttjas for att tillse att arbetslosa inom omradet far mojlighet till
anstallning genom krav i upphandlingsskedet.

Forvaltningsavdelningen och avdelningen for Fastighetsutveckling
involveras i tidiga skeden i stadsutvecklingsprojekten som drivs utifran
principer med omradesplanering”.

Lokalenhetens arbete i ytterstaden ska fortydligas.

Genomfora fornyelsen av Husby centrum med maélsittning att skapa ett
attraktivt lokalt centrum och dé dven aktualisera kvinnoperspektivet

Efterstrdava samverkan med samtliga funktioner for ytterstadsarbetet
inom stadsdelsforvaltningarna och staden i 6vrigt

Villingby den 25 augusti 2015

Pelle Bjorklund
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SAMMANFATTNING

Arendet beskriver Svenska Bostiders nuvarande ytterstadsarbete samt inriktning
for 2016-2018.

Bakgrund

Svenska Bostaders ytterstadsarbete har en tyngdpunkt pa Jarvafaltet dels
beroende pa bolagets dominerande stillning men ocksa i kraft av det uppdrag vi
har fran staden avseende dessa stadsdelar.

Svenska Bostdder har ocksa ett tungt engagemang savil i Soder- som i Vasterort
sdsom framst Ragsved, Skarholmen, Varberg och Bredang samt Hasselby-
Villingby.

Bolagets insatser for att utveckla ytterstaden syftar till att starka langsiktig social
héllbarhet. Att utveckla omradena och att i sdval befintligt bestdnd som
nyproduktion skapa attraktiva boendemiljoer i samverkan med de boende ar
grunden for detta. Utover detta anvander bolaget de samarbeten och stod som
utgar till lokala foreningar och verksamheter i ett strategiskt syfte.

Bolaget har under ménga ar prioriterat fragor om trygghet och siakerhet samt en
vardagsforvaltning av hog kvalité. Ett 1angsiktigt arbete som tydligt har haft
positiv inverkan pa vara boendes omdome. Idag har i stort sett samtliga
forvaltningsdistrikt motsvarande omdomen som ocksa ligger i paritet med de
absolut hogsta i landet bland jamforbara bolag.

Med detta arende vill Svenska Bostader beskriva strategi och arbetssatt for det
fortsatta ytterstadsarbetet.

Arendet
Stadens bostadsbolag bar ett sarskilt ansvar for att ”i det ldngsiktiga arbetet
utveckla ytterstaden och skapa goda boendemilj6er for alla stockholmare”.

I budget for 2015 med inriktning for 2016 och 2017 finns foljande uppdrag for
stadens bostadsbolag gemensamt samt sirskilt for Svenska Bostdder inom ramen
for ytterstadsarbetet:

Bostadsbolagen skall
e arbeta for att stiarka ytterstadsomraden genom satsningar pa centrum,
upprustningar, socialt ansvarstagande, ett bittre utnyttjande av befintliga
lokaler, samt nyproduktion av bostader.
e samarbeta med 6vriga berorda bolag och nimnder samt privata aktorer
och ta fram utvecklingsplaner for centrumanldggningarna i ytterstaden

utifran deras olika forutsattningar.

e Dbdra ett sarskilt ansvar for att i det 1angsiktiga arbetet utveckla ytterstaden
och skapa goda boendemiljoer for alla stockholmare.
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e aktivt medverka till att utveckla ytterstaden och sikerhetsstilla en god
tillgang till mo6tesplatser, kultur och offentlig- samt kommersiell service i
alla delar av staden.

o ge mojlighet for hyresgaster och 6vriga boende i berorda stadsdelar till att
aktivt vara inflytande i stadsutvecklingsarbetet.

Svenska Bostader skall

e aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nara samrad med de boende.

e taett sarskilt ansvar for stadens nordvastra delar dar boendes inflytande
over sin narmiljo skall starkas

e aktivt arbeta med upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-
talsbestdnden och miljonprogramsbestandet

e erbjuda hyresgisterna mojlighet att paverka grad av standardhojning i
samband med upprustning

SVENSKA BOSTADERS YTTTERSTADSARBETE IDAG

Fastighetsagarforeningar

Svenska Bostédder ar aktiv i fastighetsiagarsamarbetet bade i Jarva, Skarholmen
och Régsved. Fastighetsidgarforeningarnas gemensamma vision och mal ar att
stimulera en positiv utveckling samt gynna en langsiktigt och god forvaltning.

Jarva Fastighetsagare, som bolaget har ett sarskilt ssmordningsansvar for, samlar
sedan atta ar tillbaka majoriteten av de kommunala och privata hyresvardarna
samt bostadsrattsforeningar i Jarva. Inalles 23 medlemmar. Inspiration till
samarbetet ir den amerikanska modellen BID, Business Improvement District.
Inom ramen for samarbetet har bland annat gemensamma upphandlingar av
sophantering, bevakning och markskotsel genomforts. Vidare har dven
gemensamma upphandlingar av avfallshantering och atervinningsteam
genomforts samt mopedinventeringar, parkeringsovervakning och atgirder mot
buskorning. Foreningen ar ocksa ett forum for kunskapsutbyte och har ett starkt
fokus pa samverkan kring trygghet.

Skarholmens och Ragsveds Fastighetsidgare har bada varit aktiva sedan 2008 och
har i dag dryga tiotalet medlemmar vardera. Féreningarna erbjuder och
genomfor trygghetsbesiktningar, samordnar sponsring avseende lokala
foreningar, genomfor gardstavling och héller seminarier i aktuella imnen som
brottsforebyggande férvaltning och skadedjur.

Samarbete med 6vriga aktorer

Vid sidan av vart samarbete inom ramen for de lokala fastighetsagarféreningarna
pagar en rad samverkansformer. Namnas kan den samverkan som sker med
externa dgare av centreumanlaggningar som ofta inspiretats av de
samarbetsformer som exempelvis finns pa Jarvafaltet dar daven centrumaégare
medverkar. Bolaget har ocksa en aktiv roll i utvecklingen av stadsdelar dar vi ej
har en framtradande dgarroll men dnda forsdokerbidra med till en positiv
utveckling. Ostberga och Varbergs centrum ir exempel pa detta.
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Behovet av métesplatser ar stort bade for foreningsliv och for enskilda. Bolaget
har en l1amng erfarenhet av samarbete av detta slag. Husby traff och Bla huset pa
Jarvafiltet, Fyren och Reflexen i Kirrtorp och Trappan i Vallingby kan ndmnas.
Darutover finns det ett stort antal foreningsgardar som 4dgs av AB Stadsholmen
som ocksa i méanga fall lygger i ytterstaden sdsom Skarholmens, Farsta, Ldngbro
och Jakobsbergs gard.

Energiarbete
Svenska Bostdder arbetar pa 6vergripande och detaljerad niva med
energieffektivisering.

Ett omfattande arbete har genomforts inom ramen for "Héllbara Jarva” med stod
fran "Delegationen for Hallbara Sverige”. Dar har bland annat installerats 10 000
kvm solceller. Solcellerna beriknas kunna leverera el som motsvarar 15-20 % av
fastigheterna elbehov, vilket motsvarar 1,3 miljoner kwh/ar.

Ett annat exempel ar projektet “varje droppe riaknas” som ar ett pilotprojekt som
syftar till att genom utbildning och kunskap minska fastigheternas
varmvattenférbrukning.

Brandforebyggande atgarder

I samarbete med Storstockholms brandférsvar arbetar bolaget med att forebygga
och motverka brander genom brandinformatorer, framst i ytterstaden. Bolaget
amnar fortsitta fokusera pa forbattrad brandsikerhet, starka information till
boende om gott brandskydd och vad man kan gora for att forebygga brand.

Samarbete med féreningslivet och lokala arrangemang

Genom samarbete med det lokala féreningslivet skapar Svenska Bostéader battre
forutsattningar for det civila samhallet att genom framforallt idrott och kultur
bidra till en positiv utveckling i stadsdelarna. Bolaget stodjer féreningar inom
béde idrott och kultur i syfte att skapa meningsfull fritid for framférallt barn och
unga och genom ett aktivt samarbete med foreningslivet skapar bolaget
forutsattningar for social utveckling i bostadsomréadena. Att erbjuda sommarjobb
for ungdomar ar ocksa en del av det sociala arbetet.

Svenska Bostédder skriver samarbetsavtal som tydliggor att det stod som utgar ska
vara i linje med bolagets dgardirektiv. Det ska ske med parter som har en tydlig
anknytning till de omraden dar vart fastighetsbestdnd finns. Samarbetsavtalen
ska stérka bilden av bolaget som en aktor som tar ansvar for stadens utveckling
och attraktivitet dar nyttan for hyresgiasten och medborgarna star i fokus.
Aktiviteter som erbjuds ska uppfylla jamstalldhets- och mangfaldskrav och de ska
ske pa ett Oppet sitt som tal granskning. Svenska Bostader samarbetar
framforallt med aktorer som har ett fokus pa barn och ungdomar oavsett kon.

Sommarjobb och sommaraktiviteter for barn och ungdomar

Svenska Bostader tar emot 80 sommarjobbare och har valt att fokusera intaget i
tyngdpunktsomradena. Utover detta anstills fyra handledare som arbetsleder
ungdomarna hela perioden.

Bolaget har i samarbete med olika foreningar en hel katalog med
sommaraktiviteter som erbjuds gratis eller till reducerat pris. P& Jarva finns till
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exempel spontanfotboll med Vasalund varje dag hela sommaren. Artcamp i
samarbete med Husby konst och hantverksforening samt Akalla och Tensta 4H-
gardar, simskola och basketkollo. Reducerat pris pa Fryshusets, i Hammarby
sjostads, attaveckorsprogram med sommaraktiviteter. Generellt finns ocksa
friidrott och fotboll med flera lokala foreningar i vara bostadsomréaden

Pagaende och planerat projektarbete.

Nyproduktion

Vid planeringen av nya bostadsomraden eller fortatning i tyngdpunkterna gors
detta i princip med forvaltningsavdelningen som bestéllare.

Nyproduktion i etablerad bebyggelse dr en utmaning dar befintliga invanare och
radande struktur maste beaktas. Bolaget har ett tydligt uppdrag att "ge
hyresgaster och 6vriga boende i berorda stadsdelar mojlighet till ett aktivt
inflytande i stadsutvecklingsarbetet” och Svenska Bostader har specifikt fatt i
uppdrag att “aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nira samrad med de
boende.”

Forvaltningen och verksamhetsstods kunskaper ska involveras redan i tidiga
skeden sd att nya bostader planeras utifran de erfarenheter som finns i bolaget.

Genom en intern samverkan skapas forutsattningar for framgéngsrik
nyproduktion som ocksa bidrar till att 6ka omradens attraktivitet och de
uppdragen som finns “att starka ytterstadsomraden genom satsningar pa
centrum, upprustningar, socialt ansvarstagande, ett bittre utnyttjande av
befintliga lokaler, samt nyproduktion av bostader.”

Forvaltarna bidrar med sitt perspektiv och projekten kan ocksa involvera
verksamhetsstod vid planering av samrad eller mer djupgaende
delaktighetsprocesser i omradena.

Ombyggnad
Svenska Bostader har under ett antal ar utvecklat en modell for inflytande avseende

ombyggnader med Ianggaende méjligheter for de boende att paverka saval utférande som

hyresnivaer. Utgangspunkten &r ett aktivt medinflytande samtidigt som byggnadens
langsiktiga kvalité sakras samt att energibesparande atgarder genomfars.

Samverkansarbetet genomfars med ett stort fortroende mellan saval bolagets

representanter som den lokala hyresgastféreningen och sarskilt de berdrda hyresgasterna.

Jarva, Akalla, Husby, Rinkeby och Tensta

Ett 1angsiktigt forankringsarbete startade 2009. Jarvadialogen.
Pagaende ombyggnadsarbeten sker i ndra dialog med hyresgésterna i
samradsprocessen.

Vi har i dag startat och fardigstillt ca 2000 st lagenheter. Detaljerad plan for alla
aterstdende lagenheter finns, berdknas vara fardigt till 2024

Nyproduktion, tillbyggnader och pabyggnader planeras i Akalla, Husby, Rinkeby
och Tensta. Detta arbete forankras i mycket tidigt skede med hyresgaster och

5(8)



nirboende. Vi har haft och kommer ha fler "Oppna hus” dir vi pa flera olika sitt
berattar om tankar och idéer samt tar in synpunkter och reflektioner.

Vi samtalar kring bilder och modeller, tar in synpunkter via enkiter bade digitalt
och i papper. Vi ger mgjlighet att aterkomma med fragor vid senare tillfiller och
har aven arrangerat “ga-turer”.

Allt detta forankringsarbete sker innan detaljplanesansokningar for att folja vart
kommunikations l6fte att "prata med de boende forst” sa kallad omvand
planprocess.

I Rinkeby, Rinkebyallé och Rinkebysvangen, har arbetet kommit vidare till
detaljplanearbete.

I Husby, Husby Centrum, Trondheimsgatan, Oslogatan och Bergengatan, pagar
arbetsmdéten med Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret infor
detaljplan. Betridffande fornyelsen av Husby centrum utgar bolaget ifran
trygghetsinventeringar och erfarenhetsaterkoppling for att skapa trygga
motesplatser och en god nirservice. Sarskild hansyn tas till kvinnors upplevda
trygghet och tillginglighet. Atgirder krivs ofta av fysisk karaktir som lokalisering
och inbordes relation av centrumets olika funktioner.

Nyproduktion i Jarva planeras i:
- Akalla, kv. Kotka och Saima
- Husby, Husby Centrum kv. Alesund, 6 st garage
- Tensta, kv. Ledinge (gamla Bussenhusskolan) kv. Skiring, kv. Toftinge
och kv. Vamlinge
- Rinkeby, flera kvarter vid Rinkebysvingen och Rinkebyallé.

Vi tillskapar nya, prisvarda och attraktiva bostader pa redan exploaterad mark sa
som garageytor och outnyttjade kompletteringsytor.

Soderort, Bagarmossen, Dalen, Hammarby, Bredang och Skarholmen
Dialogarbetet har startat dven i soderort med omraden s& som Fruingen,
Ostberga och Ragsved. Arbetet sker hir i nira samarbete med
Stadsdelsforvaltningen.

Stora ombyggnationsprojekt pagar bland annat i Vastberga dar 195 lagenheter
ska vara fardigstéllda till arsskiftet 2016/17

Kv. Storholmen i Varberg med 210st lagenheter kommer vara fardigt 2018/19
Kv. Sandhammaren i Karrtorp med 40st Igh har byggstart efter semestern.
Kv. Stathéallaren i Bagarmossen 247st lagenheter projekteras just nu for
ombyggnation, byggstart under 2016

Nyproduktion i Soderort:

- I soderort byggs de forsta 297st Snabba Hus ldgenheterna i Vistberga.
Spannande och roligt att vi antligen har ett bra, billigt och snabbt system
for bostader till unga.

- Skarholmen pagar produktion av Sitra stall, 69st lagenheter.

Vasterort, Vallingby, Hasselby, Blackeberg och Grimsta
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Dialogarbeten har genomforts dven i Visterort, Grimsta och Hasselbygard, 2013,
ett langsiktigt forankringsarbete med hyresgister och niarboende.
Detta har lett till ett forbattrat forvaltningsarbete och 6kat engagemang.

Det planerade underhallet ar i fas i Vasterort dar fasad, tag och stambyten
genomforts pa hus fran 40 och 50-talet.

Storre ombyggnads och nybyggnadsprojekt som pagar ar kv. Hedvig som kommer
fardigstallas 2018/19

Nyproduktion:
- Aven hir planeras tvé projekt “Snabba Hus” sittas iging arsskiftet
2015/16 i Norra Angby, 120st Igh och Récksta 300st Igh.
- Hisselby pagar projekten Skogsstjarnan 108st ligenheter och kv.
Triglyfen 61st lagenheter.

I enlighet med 6vergripande direktiv i Stockholms stads budget 2015 har arbete
med att utreda och planera for insatser mot vald i néra relationer paborjats.
Bolaget arbetar med inspiration fran konceptet "Huskurage”, genom att 6ka
kunskap och kinnedom om vald i nira relationer. Inom ramen for detta har
bolaget att inlett arbetet med ett pilotprojekt i Ragsved tillsammans med
Stockholmshem och Familjebostader i samverkan med foreningen Ragsveds
Fastighetsigare, polis, socialtjanst i stadsdelsforvaltningen, Alla Kvinnors Hus
och hyresgastforeningar samt andra betydelsefulla aktorer.

SVENSKA BOSTADERS YTTERSTADSARBETE 2016-2020

Strategi

Bolagets pagaende arbete i tyngdpunkterna fortsitter men den interna
samordningen forstarks och sarskilda medel avsitts i budgeten i syfte att
tydliggora ytterstadsarbetet.

Grunden i Svenska Bostader ytterstadsarbete handlar om att mélen om attraktiva
och trygga stadsdelar ska genomsyra allt det arbete bolaget gor i utpekade
stadsdelar, inom sévil forvaltning som nyproduktion. Bolagets lokalenhet ska
arbeta mer tydligt i ytterstaden, gillande sdval utnyttjande av befintliga lokaler
som utvecklingsplaner for centrumen.

Bolaget ska ocksa vara aktiva i de nitverk som finns, samt vid behov medverka till
att nya skapas. Bolagets samarbete med det lokala foreningslivet ska goras mot
bakgrund av de mal som finns for satsningarna i ytterstaden.

Svenska Bostéader haller ssmman sitt ytterstadsarbete via var forvaltning dar vara
lokal distrikt har ansvaret med st6d fran forvaltningsledningen och avdelningen
for Fastighetsutveckling.

Befintlig férvaltning

Alla stadsdelar har en ansvarig forvaltare som tillsammans med sina bovardar
skoter den dagliga driften av bostader, allmédnna utrymmen och utemiljoer. Fokus
ligger mycket pa vardagsforvaltning sdsom ordning och reda, rent och snyggt
samt pa trygghet och sdkerhet.
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Utifran verksamhetsplanen med uppsatta mal satts ocksa budget.
Forvaltningsomraden i ytterstaden ska ges budgetforutsiattningar att na utpekade
mal och en sarskilt pott ska darfor avsittas internt dels till att prioritera
langsiktiga satsningar och underhallsatgarder men ocksa i syfte att ge forvaltarna
mojlighet att kunna agera snabbt om behov uppstar.

Bolaget har i uppdrag att "aktivt medverka till att utveckla ytterstaden och
siakerhetsstilla en god tillgang till métesplatser, kultur och offentlig- samt
kommersiell service i alla delar av staden ”. Bolaget ska ocksa “samarbeta med
ovriga berorda bolag och namnder samt privata aktorer och ta fram
utvecklingsplaner for centrumanliggningarna i ytterstaden utifran deras olika
forutsattningar.” For att lyckas med detta ska bolagets lokalenhet arbeta mer
tydligt i ytterstaden, gillande séval utnyttjande av befintliga lokaler som
utvecklingsplaner for centrumen.

Bolagets analys och bedémning

Svenska Bostdder har goda interna forutsattningar till ett 1angsiktigt arbete for att
skapa goda boendemiljoer i ytterstaden. Arbetet med att oka tryggheten och
jamstalla alla bolagets olika forvaltningsdistrikt har till stor del lyckats men ett
arbete som hela tiden maéste fortga. For framgang kravs ocksa ett utvecklat
samarbete med ovriga aktorer.

Vi forutsatter darmed att alla berérda parter inom staden far direktiv och
uppdrag som leder till ett pragmatiskt och mélinriktat samarbete i alla dess delar
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